Sygn. akt [l CSKP 26/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy)
SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa Gminy K.

przeciwko B. W.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 22 stycznia 2021 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 9 stycznia 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

1) oddala skarge kasacyjna,

2) zasgdza od pozwanej na rzecz powoddki kwote 2.700,-
(dwa tysigce siedemset) zt tytutem kosztéw postepowania
kasacyjnego,

3) przyznaje adwokatowi J.S., prowadzacemu Kancelarie
Adwokacka w (...), od Skarbu Panstwa Sadu Apelacyjnego w (...)
kwote 2.700,- (dwa tysigce siedemset) zl, powiekszong o nalezng

stawke podatku od towaréw i uslug, tytutem kosztéw



nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu pozwanej B.W.

w postepowaniu kasacyjnym.

UZASADNIENIE

Powodka Gmina K. pozwem, ztozonym w dniu 29 sierpnia 2016 r., wniosta
zasgdzenie od pozwanej B. W. kwoty 195 624,88 zt z ustawowymi odsetkami za
op6znienie od dnia 30 kwietnia 2016 r. tytutem zwrotu bonifikaty udzielonej przy
sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Nakazem zaptaty z dnia 26 wrzesnia 2016 r., wydanym w postepowaniu
upominawczym, Sad Okregowy w K. uwzglednit Zgdanie pozwu w catosci, a po
rozpoznaniu sprawy Ww nastepstwie wniesienia przez pozwang sprzeciwu
wyrokiem z dnia 8 marca 2017 r. oddalit powodztwo. Sad Apelacyjny w (...)
reformatoryjnym wyrokiem z dnia 9 stycznia 2018 r. zasgdzit na rzecz powodki
kwote 195 624,88 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 30 kwietnia
2016 r. i obcigzyt pozwang kosztami postepowania w obu instancjach.

Podstawa faktyczna rozstrzygnie¢ Sadoéw obu instancji byta tozsama.
Ustalono, ze Gmina K. zawarta w dniu 29 grudnia 2010 r. z R. i B. W. umowe
sprzedazy do wspolnosci ustawowej lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego w K.
przy ul. (...) za cene 21 293 zl, przy zastosowaniu bonifikaty wynoszacej 90%. W
umowie zastrzezono, ze kwota odpowiadajgca rownowartosci udzielonej
bonifikaty podlega zwrotowi w zwaloryzowanej wysokos$ci, gdy nabywca lub jego
osoba bliska nabywcy zbedzie lokal mieszkalny lub wykorzysta go na inne cele
niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty przed uptywem pieciu lat od dnia
nabycia. Umowg z dnia 8 marca 2011 r. R. W. darowat B. W. przystugujacy mu
udziat w lokalu, a prawo wtasno$ci lokalu weszto w catosci do majgtku osobistego
B. W. Dnia 11 marca 2011 r. B. W. zawarta z J. i W. D. przedwstepng umowe
sprzedazy lokalu i ustanowita na rzecz nabywcow hipoteke kaucyjng do kwoty
320 000 zt na zabezpieczenie ich roszczen zwigzanych z umowg i przysztym
nakfadami na lokal. Cena, wynoszgca 205 000 zt, miata byé uiszczona przez
zaliczenie zadatku w kwocie 67 857,69 zt i dwie raty, pierwszg w kwocie

92 142,31 zt ptatng w terminie trzech dni od zawarcia umowy przedwstepne;j i



drugg w kwocie 45 000 zt ptatng w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony
oswiadczyly, ze wydanie lokalu mieszkalnego nastgpito w dniu 2 stycznia 2011 r.,
a kupujagcy sa wylagcznie uprawnieni do zajmowania, wynajmowania, uzyczania i
wydzierzawiania lokalu. Pozwana wymeldowata sie z lokalu przy ul. (...) w dniu 14
marca 2011 r. Do zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci na
rzecz kupujgcych nie doszto. Pismem z dnia 17 marca 2016 r. Gmina K. wezwata
pozwang do zaptaty kwoty 195 624,88 zt tytutem zwrotu bonifikaty. Pozwana w
dniu 3 kwietnia 2012 r. nabyta lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni 103,7 m?2
znajdujgcy sie w budynku nr (...), potozonym w miejscowos$ci Z. za cene 448 770
zt, a po jego podziale sprzedata w dniu 11 kwietnia 2013 r. lokal (...) za cene
290000 zt i w dniu 11 maja 2013 r. lokal nr 2 za cene 315 000 zt. Rodzina
pozwanej ostatecznie zamieszkata na nabytej w dniu 19 czerwca 2013 r.
nieruchomosci w T., na ktorej wybudowata dom mieszkalny. Pozwana twierdzi, ze
ma ograniczenia ruchowe, lokal przy ulicy J. nie zaspakajat potrzeb
mieszkaniowych rodziny, sktadajgcej sie z dwdéch osdéb dorostych i trojga dzieci,
ponadto srodki uzyskane w zwigzku z umowg przedwstepng przeznaczyta na
nabycie, w sposdb opisany wyzej, lokalu w miejscowosci Z.

Sad Apelacyjny nie podzielit oceny prawnej Sadu pierwszej instancji, ktéry
uznat, ze brak podstaw do zgdania zwrotu bonifikaty gdyz, skoro nie doszio do
przeniesienia wtasnosci, nie zostata spetniona przestanka zbycia lokalu a termin
5lat od dnia nabycia przewidziany w art. 68 ust. 2 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami nie rozpoczat biegu. Sad ten przyjat ponadto, ze nawet gdyby
zostata spetniona kolejna przestanka, polegajgca na ,wykorzystaniu lokalu na inne
cele niz uzasadniajgce udzielenie bonifikaty”, to roszczenie nie powstatoby
wobec wykorzystania srodkdéw, uzyskanych po zawarciu umowy przedwstepnej,
na nabycie wtasnosci innej nieruchomosci wykorzystywanej na cele mieszkaniowe
(art. 68 ust. 2a pkt 5b ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Sad Apelacyjny
podkreslit, Zze pozwana zostala zameldowana i, jak sama przyznata,
zamieszkiwata przez okres okoto jednego roku (nie precyzujgc terminu) z babciag,
bedacg najemczynig lokalu przy ul. (...). Analizujgc sytuacje rodzinng i osobistg
pozwanej, fakt bezzwlocznego wydania oraz przekazania wszystkich uprawnien

zwigzanych z lokalem J. i W. D. przyjat, ze juz w dacie zawarcia umowy z Gming



K. lokal nie byt zajmowany ani przeznaczony do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych rodziny W. Stwierdzit, ze najpdzniej od daty wydania matz. D., tj.
2 stycznia 2011 r., byt on wykorzystywany na inne cele niz uzasadniajgce
udzielenie bonifikaty, zatem zachodzi podstawa do zastosowania art. 68 ust. 2
ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami. Sad wskazat, ze skoro bonifikata
przewidziana w art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy stanowi odstepstwo od zasady
sprzedazy lokali za cene odpowiadajgcg ich wartosci rynkowej i jest uzasadniona
celem spotecznym, polegajgcym na utatwieniu nabycia przez dotychczasowego
najemce lokalu, stanowigcego jego centrum zyciowe, to zachodzi koniecznosc¢
Scistej wykfadni przepiséw regulujgcych zasady jej przyznawania. Uznat, ze
wykorzystanie srodkow pochodzgcych z umowy przedwstepnej na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych pozwanej i jej rodziny nie ma znaczenia, bowiem
pozwana wykorzystata lokal na inne cele, jak uzasadniajgce udzielenie bonifikaty.
Stwierdzit, ze w realiach sprawy nie sposob dopatrze¢ sie naduzycia prawa
podmiotowego przez strone pozwang (art. 5 k.c.), gdyz nie zachodzg szczegdlne
okolicznosci Swiadczgce o tym, ze roszczenie o zwrot nie da sie pogodzi¢
z zasadami stuszno$ci. Gmina musi racjonalnie gospodarowa¢ srodkami
publicznymi, zaspakajaC potrzeby mieszkaniowe mieszkancow, ktore wymagajg
wydatkéw. Pozwana nabyta lokal, w ktéorym nie zamierzata mieszkac
i uzyskata wzbogacenie o kwote bonifikaty. Powstanie obowigzku zwrotu jej
rownowartosci jest sankcjg naruszenia ustawowych ograniczen w dysponowaniu
i rozporzgdzaniu nieruchomos$cig, nabytg poprzez wykorzystanie Srodkéw

publicznych.

Pozwana wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sagdu Apelacyjnego
w catoéci. Dochodzgc uchylenia orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi drugiej instancji, ewentualnie uchylenia orzeczenia
i rozstrzygniecia co do istoty sprawy poprzez oddalenie powddztwa powotata
kasacyjng podstawe naruszenia prawa materialnego (art. 3983 § 1 pkt 1 k.p.c.).
W jej ramach wskazata na btedng wykladnie, a w nastepstwie btedne
zastosowanie art. 68 ust. 2 oraz art. 68 ust. 2a pkt 5 b ustawy o gospodarce

nieruchomosciami oraz art. 5 k.c. poprzez odmowe zastosowania.

Sad Najwyzszy zwazyt:



Podstawa kasacyjna w czesci odnoszgcej sie do art. 68 ust. 2a pkt 5 b
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami jest oczywiscie
chybiona. Po pierwsze - ust. 2a pkt 5 b tego przepisu zostat wprowadzony do
porzadku prawnego z dniem 29 sierpnia 2015 r. (Dz. U. 2015, poz. 1180),
podczas gdy relewantne czynnosci faktyczne i prawne podejmowano w okresie od
dnia 29 grudnia 2010 r. do dnia 3 kwietnia 2012 r. Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem obowigzek zwrotu bonifikaty stanowi sankcje naruszenia
ustawowych ograniczen w dysponowaniu i rozporzgdzaniu nabytg nieruchomoscia,
stad o tym, czy dana czynnos$¢ skutkuje powstaniem tego obowigzku rozstrzygajg
przepisy obowigzujgce w chwili tego zdarzenia (por. uchwaty Sadu Najwyzszego
z dnia 26 stycznia 2012 r., Il CZP 87/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 84, z dnia
30 marca 2012 r., lll CZP 4/12, OSNC 2012, nr 10, poz. 116, wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011r., Il CSK 103/11, nie publ., z dnia 10 lutego
2012 r., I CSK 294/11, nie publ., z dnia 16 marca 2012 r., IV CSK 356/11,
nie publ.). Po drugie - ust. 2a w brzmieniu uprzednim wytgczat stosowanie ust. 2,
przewidujgcego obowigzek zwrotu przez nabywce kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie, po jej waloryzaciji, w Scisle oznaczonych przypadkach, tj. (i) zbycia na
rzecz osoby bliskiej, miedzy jednostkami samorzgadu terytorialnego, miedzy
jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Panstwa, przy czym przez
zbycie rozumie¢ nalezy, zgodnie z definicjg ustawowg (art. 4 pkt 3b),
dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie
witasnosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste, (ii) zamiany
lokalu na inny lokal mieszkalny lub nieruchomos¢ przeznaczong Ilub
wykorzystywang na cele mieszkaniowe, (iii) sprzedazy lokalu mieszkalnego,
jesli srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu
12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Przestanka dotyczgca
zbycia na rzecz osoby bliskiej zostata zatem spetniona tylko w odniesieniu do
czynnosci darowizny udziatu w prawie wtasnosci lokalu dokonanej w dniu 8 marca
2011 r. pomiedzy R. W. a B. W., ale obowigzek zwrotu bonifikaty w zakresie tak

nabytego prawa przeszedt na obdarowang na mocy art. 68 ust. 2b (por. uchwata



Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2013 r., lll CZP 30/13, OSNC 2014, nr 1,
poz. 6, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2014 r., IV CSK 274/13, z dnia
30 marca 2014 r., Il CSK 367/13). Po trzecie - zwolnienie z obowigzku zwrotu
dotyczy wytgcznie pierwotnego nabywcy, a nie osoby bliskiej, na rzecz ktorej zbyt
lokal. Prawna podstawa zwrotu jest odrebna od sprzedazy lokalu, a Zrodtem
zobowigzania jest przepis ustawy, tj. art. 68 ust. 2. Zawarte w nim pojecie
"kwota rowna udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji", nie jest tozsame
ze "zwrotem bonifikaty", ktérej osoba bliska nie uzyskata. Art. 68 ust. 2b ma
charakter przepisu odsyfajgcego, zezwalajgcego na stosowanie ust. 2 jedynie
odpowiednio. Osoba bliska nie moze sie zatem powotywaC na wytgczenia
przewidziane w art. 25 ust. 2a pkt 5 (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 lipca
2010 r., V CSK 15/10, OSNC-ZD 2011, nr A, poz. 15). Oznacza to, ze cigzacy na
pozwanej obowigzek zwrotu czesci bonifikaty, odpowiadajgcej wartosci udziatu

nabytego od R. W., ma charakter bezwzgledny.

Do rozwazenia pozostaje zatem jedynie zarzut odmowy zastosowania art. 5
k.c. Klauzula generalna zawarta w tym przepisie wskazuje na niedopuszczalnos$¢
czynienia ze swego prawa uzytku, ktéry bytby sprzeczny z zasadami wspotzycia
spotecznego i ma na celu zapobiezenie stosowaniu prawa w sposob, ktory
prowadzi do skutkdw nie akceptowalnych z aksjologicznego punktu widzenia
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 kwietnia 1997 r., Il CKN 118/97, OSP
1998, z. 1, poz. 3, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 3 lutego 1998 r., | CKN
459/97). Kazdorazowo musi by¢ wypetniona konkretng tresciag odnoszgcag sie
do okolicznosci sprawy, a kryterium oceny jest wykonywanie uprawnienia
materialno-prawnego w aspekcie zasad wspotzycia spotecznego, przez ktére
nalezy rozumie¢ podstawowe reguly etycznego i uczciwego postepowania,
akceptowane i godne ochrony reguly rzetelnego postepowania w stosunkach
spotecznych, takich jak "zasady stusznosci", "zasady uczciwego obrotu", "zasady
uczciwosci" czy "lojalnosci" (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 3 lutego
1998 r., | CKN 459/97, z dnia 14 pazdziernika 1998 r., II CKN 928/05, OSN
1999 nr 4, poz. 75). Sad Najwyzszy wielokrotnie odnosit sie do kwestii naduzycia
prawa podmiotowego przez organy samorzgdowe dochodzgce zwrotu kwoty

rownej udzielonej bonifikacie (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia



25 sierpnia 2011 r., Il CSK 640/10, z dnia 12 kwietnia 2012 r., Il CSK 484/11,
z dnia 11 maja 2012 r., Il CSK 540/11, z dnia 24 stycznia 2013 r., Il CSK 286/12,
z dnia 9 listopada 2016 r., Il CSK 93/16). Podkreslat, ze klauzula generalna
przewidziana w art. 5 k.c. ma charakter wyjgtkowy, a odmowa udzielenia ochrony
prawnej musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznosci razgcych. Udzielenie
bonifikaty stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu komunalnego,
uzyskany kosztem srodkow publicznych, ktéry stawia go w lepszej sytuacji od tych
0osob, ktére zmuszone sg zaspokajaC swoje potrzeby mieszkaniowe poprzez
nabycie mieszkan po cenie rynkowej. Kierunkowa pomoc utatwiajgca stabilizacje
dotychczasowych stosunkéw prawnych zwigzanych 2z korzystaniem lokalu
poprzez umozliwienie uzyskania ,mocniejszego prawa” nie moze by¢ zréwnana
z utatwieniem pozyskania srodkow pienieznych, obejmujgcych réznice pomiedzy
ceng sprzedazy i odsprzedazy prawa do lokalu, dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych w dowolny wybrany sposob ani umozliwiaC uzyskanie
nieuzasadnionych Kkorzysci z obrotu lokalami mieszkalnymi. Zarzuty skargi
kwestionujgce prawidiowo$¢ stanowiska Sadu Apelacyjnego w tym
przedmiocie nie znajdujg dostatecznego oparcia w okolicznosciach sprawy.
Potwierdzona przestanka zwrotu polegata na wykorzystaniu lokalu na inne cele
niz uzasadniajgce udzielenie bonifikaty. Fakt ten nie budzit watpliwosci i dotyczyt
juz okresu poprzedzajgcego nabycie lokalu. Pomiedzy tg czynnoscig a zawarciem
umowy przedwstepnej zachodzit krotki odstep czasowy (2,5 miesigca),
wydanie nastgpito wczesniej, a przekazanie przysztym nabywcom wiekszosci
uprawnien wiascicielskich przewidzianych art. 140 k.c. i zabezpieczenie ich
ewentualnych roszczen majatkowych hipotekg w wysokosci 320 000 zt swiadczyto
0 zamiarze trwatego wyzbycia sie praw do lokalu. Niebagatelna byta takze
kwota przysporzenia przekraczajgca blisko dziesieciokrotnie cene nabycia.
Odmowa uwzglednienia powodztwa spowodowataby zatem razgco
niesprawiedliwe skutki, nie akceptowalne z punktu widzenia norm etycznych
i powszechnie uznawanych wartosci, ktérych urzeczywistnieniu prawo

powinno stuzyc.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy, wobec braku uzasadnionej podstawy

kasacyjnej, na podstawie art. 398 k.p.c. orzekt jak w sentencji.






